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Zagrebaèka ugraðena najamna kuæa u razdoblju
od 1928. do 1934. godine






Statistièkom je analizom obuhvaæeno 445 kuæa predanih na uporabu u
razdoblju od 1928. do 1934. godine, koje zadovoljavaju definiciju zagrebaèke
ugraðene najamne kuæe. Prosjeèna kuæa toga tipa ima dva do tri stambena kata 
iznad prizemlja, dva dvosobna stana na stubite, jednostreni kosi krov prema
ulici, s ravnim krovom prema dvoritu, kao i osno simetriènu plohu proèelja u
zoni stambenih katova. Godine 1929. pojavila su se proèelja Novoga graðenja,
a 1932. godine postala su dominantna. Kvaliteta zagrebaèke ugraðene
najamne kuæe jest kontinuitet visokog standarda srednjeg sloja graðevne
supstance.
Statistical analysis was carried out including 445 buildings which fit the
definition of a Zagreb-style built-in apartment house in the period between
1928 and 1934. An average building of that type comprises two residential
stories above the ground-floor level, two one-bedroom apartments to the
staircase, a single-pitch roof to the street with a flat roof to the backyard as well 
as an axially symmetrical front at the level of residential stories. New types of
fronts, which emerged in 1929 as a result of Modern architectural tendencies,
prevailed in 1932. The quality of the built-in apartment house in Zagreb may be







NA JAM NA KU]A
APAR TMENT HO U SE
Na jam na kuæa sa sto ji se od sta no va koji
nisu vla sni tvo sta na ra, nego sta na ri pla æa ju
na jam ni nu vla sni ku na jam ne kuæe.1 Iznim no,
u na jam noj kuæi u ko joj je i ku æe vla sni kov
stan, taj se stan na la zi na prvo me katu (pia no
no bi le, sl. 1), dok su osta li sta no vi na jam ni.2
Na jam na kuæa slui dak le tome da svo me vla -
sni ku do ne se to je mo gu æe veæi pro fit.3 Na
tritu na jam nih kuæa ku æe vla sni ci trae jed -
no o braz nost stam be nih ti po va radi uspo sta -
ve je din stve ne na jam ni ne za odre ðe ni tip sta -
na, dok sta na ri trae jed no o braz nost stam be -
nih ti po va zato da bi pri li kom pre sel jen ja,
koje se u pra vi lu zbi va sva kih ne ko li ko go di -
na, mo gli zadrati svo je ivot ne na vi ke bez
po ve æan ja sta na ri ne.4 Iz ovih zah tje va pro iz -
la zi ka te go ri za ci ja na jam nih sta no va pre ma
bro ju soba. Zbog toga ku æe vla sni ci na sto je
isko ri sti ti par ce lu to je vie mo gu æe kako bi
do bi li mak si ma lan mo gu æi broj soba koje se
mogu iz naj mi ti. Po slje di è no tome, za do bro -
bit sta na ra mo ra ju se gra ðe vin sko-po li cij skim 
pro pi si ma ne pre sta no osi gu ra va ti mi ni mal ni
teh ni è ki i hi gi jen ski uv je ti sta no van ja.5 Skup
ovih pro pi sa je Gra ðe vin ski pra vil nik.6
ZAT VO RE NI NA ̂  IN IZ GRAD NJE
BLOCK TYPE OF CON STRUC TION
U zat vo re nom na è i nu iz grad nje kuæe su ugra -
ðe ne jed na do dru ge tako da tvo re ne pre ki nut 
niz pro è el ja, od no sno blok.7 Pred no sti zat vo -
re no ga na è i na iz grad nje jesu ove: za kuæu je
do vol jna re la tiv no mala pov ri na gra di li ta;
kuæa se dade isko ri sti ti za po slov ne ili trgo va -
è ke sadraje; tro ko vi grad nje i odravan ja
re la tiv no su ni ski; pri stup par ce li samo s
pred nje stra ne u pra vi lu je naj si gur ni ji.8 Ne -
do sta ci zat vo re no ga na è i na iz grad nje jesu
slje de æi: kuæe uza jam no ogra ni è a va ju svjet lo, 
zrak i sun ce, to se ublaava hi gi jen skim
odred ba ma Gra ðe vin skog pra vil ni ka, oso bi to 
pro pi si van jem dvo ri no ga gra ðe vin skog
prav ca; sta na ri su op te re æe ni bri gom o za jed -
ni è kim di je lo vi ma kuæe, to se sman ju je teh -
ni è kim pro pi si ma Gra ðe vin skog pra vil ni ka;9
ni zan je kuæa raz li è i tih vi si na i pro zor skih osi
ostav lja ne po vol jan do jam i ne mir nu ra spod -
je lu pro zor skih osi, to se sman ju je pro pi si ma 
o iz gle du zgra da.10 Ti se pro pi si uspje no
prim jen ju ju ra dom estet skih od bo ra.11
TLOCRTNI TI PO VI UGRA \E NE NA JAM NE KU]E
PLAN TYPES OF THE BU ILT-IN APAR TMENT 
HO U SE
Tlocrtni ti po vi na jam nih kuæa koji op ti mal no
od go va ra ju po tre ba ma sta na ra, a uskla ðe ni
su s Gra ðe vin skim pra vil ni kom, raz vi li su se u
sva kom gra du, pa se tako go vo ri o pa ri kom,
be è kom, pe tan skom, ber lin skom, nju jor -
kom, od no sno za gre ba è kom tloc rtu. Isklju è i -
vi kri te rij proc je ne jest ren ta bil nost kuæe, te
zato ono to je op ti mal no u jed no me gra du,
ne mora biti naj bol je u ne ko me dru gom.12 Po -
slje di ca ka te go ri za ci je na jam nih sta no va pre -
ma bro ju soba jest zah tjev da naj ve æi mo gu æi
broj soba gle da na uli è no pro è el je. Zbog toga
se sobe po stav lja ju kra æom stra nom uz pro -
èelje, a duom stra nom jed na pre ma dru goj.
Na su prot pro è el ju po stav lja se hod nik koji
po ve zu je sve pro sto ri je sta na s ula zom u
stan. Da se omo gu æi kruna veza, sobe se me -
ðu sob no po ve zu ju vra ti ma. Pre ma dvo ri tu
ori jen ti ra ju se po moæ ne pro sto ri je, od ko jih
ku pa o ni ca i za hod in di rek tno do bi va ju svjet lo 
i zrak. Zbog ren ta bil no sti, pro sje è na i ri na
sobe ne to je veæa, a na jè e æe jed na ka mi ni -
mal noj i ri ni sobe koja se pro pi su je Gra ðe vin -
skim pra vil ni kom. Sto ga dul ji na uli è ne fron te
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1 * * * 1931: 617.
2 Schor ske, 1997: 72.
3 Stübben, 1924: 22.
4 Issel, 1910: 2.
5 Stübben, 1924: 22.
6 * * * 1929: 405.
7 * * * 1930: 297.
8 Stübben, 1924: 14.
9 U Za gre bu je sva ka na jam na kuæa ima la nad stoj ni ka,
od no sno pa zi ku æu, koji je bio duan bri nu ti se za za jed ni è -
ke di je lo ve kuæe.
10 Stübben, 1924: 15.
11 U Za gre bu je pro pi se o iz gle du zgra da kon tro li rao
Odbor za pro è el ja.
12 Issel, 1910: 96.
Sl. 1. Tlocrt prvoga kata ugraðene najamne kuæe
Longhino – Bernetich, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934.,
J. Korka, Ð. Krekiæ, G. Kiveroff i V. terk
Fig. 1 Built-in apartment house Longhino-Bernetich,
first-floor plan, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934, J.
Korka, Ð. Krekiæ, G. Kiveroff & V. terk
ovi si o bro ju soba, a du bi na zgra de jed na ka je 
zbro ju duina soba, i ri ne hod ni ka i deb lji na
zi do va. Opi sa ni tlocrt je pra vi lan tlocrtni oblik
ugra ðe ne na jam ne kuæe.13 Ima oblik pa è et vo -
ri ne i obi è no sadri dva sta na na stu bi te (sl.
2. i 3.), iako moe sadrava ti i je dan stan na
stu bi te (sl. 4.). Ima raz mjer no naj man ji op -
seg obod nih zi do va, èime je na je ko no mi è ni ji
za iz grad nju, od no sno za odravan je kuæe.
Omo gu æa va na je ko no mi è ni je kro vi te, bez
ob zi ra radi li se o rav nom ili o ko som kro vu.
Kada se isto dob no iz gra ðu je ne ko li ko su sjed -
nih gra di li ta, tada se pred njoj kuæi pri gra ðu -
je sred nje dvo ri no kri lo (sl. 5.), od no sno
sred nja raz ve de na dvo ri na kri la (sl. 6.). Za
raz li ku od pra vil no ga tipa, hod nik je ok re nut
oko mi to na uli è ne sobe, a sve pro sto ri je u sta -
nu do bi va ju iz rav no dnev no svjet lo i zrak.14
Me ðu tim, ti tlocrtni ti po vi zah ti je va ju veæu
pov ri nu gra di li ta, a zbog re la tiv no ve li kog
op se ga obod nih zi do va raz mjer no su skup lji u 
iz grad nji, a po sli je i u ek splo a ta ci ji. Raz vo jem
tih tlocrtnih ti po va hod nik je za mi jen jen sre -
di njom pro laz nom pred so bom (hal, hala),
koja fun kcio nal no raz dva ja stam be ni od ser -
vi sno ga di je la sta na (sl. 7., 8. i 9.), èime je na -
stao za gre ba è ki tlocrt ugra ðe ne na jam ne
kuæe.15
RAZ VOJ NA JAM NE KU]E U BE^U
DE VE LOP MENT OF THE BU ILT-IN
APAR TMENT HO U SE IN VIEN NA
Na jam ne kuæe kao za se ban gra ðe vin ski tip
po ja vi le su se po è et kom 19. stol je æa u Pa ri -
zu.16 Be è ke na jam ne kuæe po ja vi le su se po -
èetkom ur ba ni za ci je Ringstras se, dak le po sli -
je 1859. go di ne, a bile su gra ðe ne sve do 1914. 
go di ne.17 Ima le su stro go si me tri è no obli ko -
va no pro è el je s ru sti kal nim ele men ti ma u zoni 
pri zem lja, raz djel nim vi jen ci ma i glav nim vi -
jen cem, iz nad ko je ga se na la zio dvo stre ni
krov. Ulaz na vea i stu bi te u ku æe vla sni kov
stan bili su bo ga to de ko ri ra ni.18 Za sta na re
osta lih sta no va bila su pred vi ðe na skrom no
ure ðe na spo red na stu bi ta. Sobe su gle da le
na uli cu, s vra ti ma na du ga è ak i uzak hod nik,
te pro laz nim vra ti ma iz sobe u sobu.19 Sre di -
nja je li è nost raz vo ja na jam ne kuæe na pri je la -
zu iz 19. u 20. stol je æe Otto Wa gner
(1841.-1918.).20 Kao pro fe sor ar hi tek tu re na
Aka de mi ji li je pih um jet no sti u Beèu
(1894.-1912.), odre dio je Wa gner na jam nu
kuæu kao prvi pro jek tantski za da tak na stu di -
ju.21 Na pu bli ci ra nim pro è el ji ma kol skih pro -
je ka ta na jam ne kuæe uo è a va se po stup no i
ne mi nov no pro è i æa van je plo he.22 Na jam nim
ku æa ma na Lin ke Wien ze i le 38 i 40, kao i u Kö -
stler gas se 3 (1898.-1899., sl. 10.), pre ki nuo je
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13 Issel, 1910: 97.
14 Issel, 1910: 98.
15 La slo, 1985: 179.
16 Za raz voj pa ri ke na jam ne kuæe uspo re di: Olsen, D. J.
1986: 35-57.
17 Schor ske, 1997: 50.
18 Schor ske, 1997: 70.
19 Schor ske, 1997: 72.
20 * * * 1932: 674.
21 Graf, 1994a: 249.
22 Poz zet to, 1979: 44.
Sl. 2. Karakteristièan tlocrt ugraðene najamne kuæe
Tedeski, Zagreb, Fijanova 4, 1930., S. Sterle
Fig. 2 Built-in apartment house Tedeski, typical plan,
Zagreb, Fijanova 4, 1930, S. Sterle
Sl. 3. Karakteristièan tlocrt ugraðene najamne kuæe
Novakoviæ, Zagreb, Buconjiæeva 25, 1934., S. Gombo i 
M. Kauzlariæ
Fig. 3 Built-in apartment house Novakoviæ, typical
plan, Zagreb, Buconjiæeva 25, 1934, S. Gombo & M.
Kauzlariæ
Sl. 4. Karakteristièan tlocrt ugraðenih najamnih kuæa
Pilot d.d. za graðevnu industriju, Zagreb, Supilova 9 i 
11, 1933., attr. F. Bahovec i A. Ulrich
Fig. 4 Built-in apartment houses Pilot d.d. for the
construction industry, typical plan, Zagreb,
Supilova 9 and 11, attr. F. Bahovec & A. Ulrich
Sl. 5. Karakteristièan tlocrt ugraðene najamne kuæe
Schön, Zagreb, Gunduliæeva 34, 1932., attr. M.
Kovaèeviæ za poslovnicu E. Schön
Fig. 5 Built-in apartment house Schön, Zagreb,
Gunduliæeva 34, 1932, attr. M. Kovaèeviæ for the
branch office E. Schön
Legenda za slike  1.-9.:





































8 to i let
s mo de lom pro è el ja be è ke na jam ne kuæe,23 a
na jam nim ku æa ma u Ne u stif tgas se 40
(1909.-1910.) i Dö bler gas se 4 (1911.-1912., sl.
11.) pro è i stio je obli kov ni iz raz pre ma No vom
gra ðen ju, uz ko ri ten je stro po va od ar mi ra -
no ga be to na.24 Pre ma Wa gne ru, cilj je ur ba -
niz ma pro jek ti ra ti grad ske stam be ne èetvrti s
ku æa ma koje æe ima ti do bre, jef ti ne i sa ni tar -
no be spri je kor ne sta no ve. Ove zah tje ve moe 
ispu ni ti samo na jam na kuæa.25
PRI KAZ IZ GRAD NJE ZA GRE BA U 2. PO LO VI CI
19. I 1. PO LO VI CI 20. STOL JE ]A
BU IL DING DE VE LOP MENT OF ZA GREB IN
THE SE COND HALF OF THE 19TH AND THE
FIRST HALF OF THE 20TH CEN TURY
Za gre ba è ka su sred njov je kov na na sel ja uje -
din je na u je dan grad 1850. go di ne.26 Ze -
maljska vla da pro pi sa la je Gra ðev ni red za
grad Za greb 1855. go di ne, koji je stu pio na
sna gu 1857. go di ne, èime je dan ok vir gra ðe -
vin skih pro pi sa koji æe, uz broj ne do pu ne,
osta ti na sna zi sve do 1940. go di ne.27 Do no -
en jem Gra ðev nog reda po è in je dje lo van je
gra ðe vin ske po li ci je. Prvom re gu la tor nom
osno vom, koja je do ne se na 1865. go di ne, tra -
si ran je pra vo kut ni ra ster uli ca na mje stu do -
ta da nje po plav ne rav ni ce ri je ke Save.28 Po -
dru è je osno ve bilo je ome ðe no Uli com Re pu -
bli ke Au stri je na za pa du, po sto je æom i pla ni -
ra nom el jez ni è kom pru gom na jugu, Dra ko -
vi æe vom uli com na isto ku, te Ili com i Vla kom
uli com na sje ve ru. Di men zi je blo ko va bile su
pri la go ðe ne Zrinjskom trgu koji je bio osno -
van jo 1826. go di ne.29 Mje ri lo pla na bilo je
odre ðe no zgra dom Rek to ra ta Sve u è i li ta.30
Blo ko vi su tre ba li biti sa gra ðe ni u zat vo re -
nom na è i nu iz grad nje, dak le ugra ðe nim ku æa -
ma.31 Jed nom od ur ba ni sti è kih odre da ba Gra -
ðev nog reda bilo je pro pi sa no nad vi en je
poda pri zem lja od uli è nog plo è ni ka. Odred ba -
ma o na è i nu gra ðen ja i vrsti gra ðe vin skog ma -
te ri ja la bili su odre ðe ni neki od osnov nih prin -
ci pa iz grad nje ugra ðe nih na jam nih kuæa: ma -
siv ni strop iz nad po dru ma, vee i lo ka la u pri -
zem lju, za tim ma siv no stu bi te.32  Po seb no je
vana odred ba ko jom je drve no kro vi te mo -
ra lo biti raz dvo je no od drve ne strop ne kon -
struk ci je nad po sljed njim ka tom,33 koja æe u
svo joj kon zek ven tnoj prim je ni do ve sti do rav -
no ga kro va. Odred be o iz vo ða è i ma do ka zu ju
da su u to doba u Za gre bu pot pu no vla da li ce -
hov ski od no si.34 Po tre be gra da za ob no vom
na kon ra zor nog po tre sa 1880. go di ne zah ti je -
va le su do la zak rad ne sna ge, gra di tel ja i sred -
nje ga trgo va è kog slo ja koji se ba vio trgo vi -
nom gra ðe vin skog ma te ri ja la.35 Zah val ju ju æi
ge o graf sko-pro met nom poloaju, a usprkos
ne po vol jnim el jez ni è kim ta ri fa ma, Za greb je
po stao trgo va è ko i fi nan cij sko sre di te Hrvat -
ske i Sla vo ni je. Ze maljska vla da za po è e la je
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23 Schor ske, 1997: 103.
24 Schor ske, 1997: 107.
25 Graf, 1994b: 646.
26 Be den ko, 2001: 64.
27 Smre kar, 1902: 548.
28 Be den ko, 2001: 64.
29 Kneeviæ, 1996: 14.
30 Kneeviæ, 1996: 19.
31 Smre kar, 1902: 562.
32 Smre kar, 1902: 551.
33 Smre kar, 1902: 555.
34 Smre kar, 1902: 564.
35 Be den ko, 2001: 65.
Sl. 6. Karakteristièan tlocrt ugraðene najamne kuæe
Verkljan, Zagreb, Vlaka 76, 1931., Z. Vrkljan
Fig. 6 Built-in apartment house Verkljan, typical
plan, Zagreb, Vlaka 76, 1931, Z. Vrkljan
Sl. 7. Karakteristièan tlocrt ugraðene najamne kuæe
Ungar – Mezera, Zagreb, Martiæeva 13, 1931., D. Ibler
Fig. 7 Built-in apartment house, Ungar-Mezera,
typical plan, Zagreb, Martiæeva 13, 1931, D. Ibler
Sl. 8. Karakteristièan tlocrt ugraðene najamne kuæe
Klepetarf, Zagreb, Maksimirska 4, 1933., S. Gombo i
M. Kauzlariæ
Fig. 8 Built-in apartment house Klepetarf, typical plan,
Zagreb, Maksimirska 4, 1933, S. Gombo & M. Kauzlariæ
Sl. 9. Karakteristièan tlocrt ugraðene najamne kuæe
Puk, Zagreb, Gajeva 23, 1933., J. Pièman, S. Hribar i I.
Velikonja
Fig. 9 Built-in apartment house Puk, typical plan, Zagreb,
Gajeva 23, 1933, J. Pièman, S. Hribar & I. Velikonja
pro gram gra ðe vin ske ob no ve i ek span zi je.
Nova re gu la tor na osno va bila je usvo je na
1888. go di ne kao do pu na Gra ðev nog reda,
ko jom je grad sko po dru è je razvrsta no u tri
raz dje la.36 Prvi je raz djel bio kril no pro i ren je
prve re gu la tor ne osno ve pre ma isto ku i za pa -
du, i za nje ga je vaio zat vo re ni na è in iz grad -
nje. Par ci jal no su po Grad skom za stup stvu
bile do no e ne odlu ke o na è i nu iz grad nje za
po je di ne grad ske pred je le, èime se zat vo re ni
na è in iz grad nje i rio na po è et ke uli ca koje
vode pre ma sje ve ru, kao i na po dru è ja isto è no 
i sje ver no od da na nje ga Kva ter ni ko va trga.37
Dru gi je raz djel èi ni la rav ni ca iz me ðu el jez ni -
è kih pru ga u smje ru za pad-istok i ri je ke Save.
U ovom raz dje lu bilo je za bran je no gra ðen je
ne po sred no na kon do no en ja te re gu la tor ne
osno ve, osim u uli ca ma koje su vo di le iz prvo -
ga raz dje la, za koje je vaio zat vo re ni na è in iz -
grad nje. U tom raz dje lu bio je odre ðen Pred jel 
za po di zan je rad ni è kih sta no va na Tra ti ni,
gdje je bila pla ni ra na iz grad nja rad ni è kih sta -
no va uz gra ðev ne olak i ce, a koji je po sli je
po sluio kao po dru è je grad nje ugra ðe nih na -
jam nih kuæa. U dru gom raz dje lu do go di la se u 
raz dob lju od 1927. do 1940. go di ne pre teita
iz grad nja kuæa po di gnu tih bez doz vo le vla sti.
Tre æi raz djel èi nio je bre go vit dio po dru è ja
gra da. Go di ne 1911. bio je do ne sen Pro pi snik
za iz grad nju ljet ni ko va è kih pred je la, koji je ni -
zom odlu ka Grad sko ga za stup stva suk ce siv -
no pro te zan na po dru è ja koja su bila pri po je -
na gra du 1900. go di ne.38 Po è et kom de ve de -
se tih go di na 19. stol je æa uki nu ta je za bra na
ure ði van ja po drum skih sta no va, ali uz stro go
pro pi sa ne uv je te.39 Me ðu tim, bu du æi da su u
Don jem gra du uli ce bile na si pa ne, a suk lad no 
pro pi su o nad vi en ju poda pri zem lja, po -
drum ski sta no vi bili su u ve æi ni slu è a je va sta -
no vi u ra zi ni dvo ri no ga te re na. Isto tako, u to 
je doba uki nu ta za bra na ure ði van ja ta van skih 
sta no va, opet uz stro go pro pi sa ne uv je te,40 a
bili su do ne se ni pro pi si o mak si mal nom isko -
ri ten ju par ce le, kao i o ve li è i ni svjet li ka.41 Ovi 
su pro pi si one mo gu æi li ma sov nu iz grad nju
na jam nih kuæa ber lin skog tipa, od no sno
omo gu æi li su za gre ba è ki tlocrt na jam ne kuæe.
Pok ri van je kro vo va drvo ce men tom bilo je do -
pu te no od 1892. go di ne,42 a 1907. go di ne sa -
gra ðe na je prva kuæa s rav nim kro vom u drvo -
ce men tnoj iz ved bi.43 Na jam ne kuæe toga raz -
dob lja, meðu osta lim, pro jek ti ra le su pro jek -
tantske po slov ni ce.44 Sre di nom osam de se tih
go di na 19. stol je æa u Hrvat skoj su no vim
Obrtnim za ko nom bili uki nu ti ce ho vi, te uve -
de no ko lo van je ovla te nih gra di tel ja i maj -
sto ra zi da ra, èime je za krat ko vri je me bio po -
sti gnut na pre dak u ko lo van ju gra di teljskog
osob lja.45 Hrvat ski po laz ni ci Wa gne ro ve ko -
le na Aka de mi ji li je pih um jet no sti bili su Vje -
ko slav Bastl (1872.-1947.)46 i Vik tor Ko va è iæ
(1874.-1924.).47 Pri kra ju Prvo ga svjet skog
rata osno va na je Teh ni è ka vi so ka ko la s Arhi -
tek ton skim od je lom, koja je ne ko li ko go di na
ka sni je in te gri ra na u Za gre ba è ko sve u è i li te
kao Teh ni è ki fa kul tet.48 Do kra ja Prvo ga svjet -
skog rata Za greb je po stao trgo va è ko i ban -
kar sko sre di te bu du æe ga ju go sla ven skog
po dru è ja, to æe osta ti sve do slo ma nove ju -
go sla ven ske drave 1941. go di ne. Ve li ku su
za slu gu u tome ima li ido vi.49 Sre di nom dva -
de se tih go di na 20. stol je æa po è in je me ha ni è ki 
pril jev sta nov ni tva u Za greb. U tak vim okol -
no sti ma do go di la se na gla gra ðe vin ska ek -
span zi ja u dva de se tim i po è et kom tri de se tih
go di na 20. stol je æa. Pri do lo sta nov ni tvo po -
è e lo je gra di ti kuæe bez doz vo le vla sti na po -
dru è ju Tre njev ke i Trnja. Man ji dio bo ga ti jeg
rad ni tva ili sit nog obrtni tva gra dio je obi -
teljske kuæe bez doz vo le vla sti, dok je pre o -
sta li dio rad ni tva sta no vao u na jam nim ku -
æa ma, sa gra ðe nim ta ko ðer bez doz vo le vla sti. 
U uv je ti ma na gle gra ðe vin ske ek span zi je po -
ra sla je po tre ba za smje ta jem sred njeg slo ja
sta nov ni tva. Man ji dio vi e ga sred njeg slo ja
gra dio je kre di ti ma ili ren ta ma obi teljske kuæe 
na sje ver nom po dru è ju, a pre o sta li dio sred -
njeg slo ja sta no vao je u na jam nim sta no vi ma
koji su se gra di li u sklo pu ne ko li ko vrsta gra -
ðe vin skih ti po va: na jam nih vila na sje ver nom
po dru è ju, od no sno ugra ðe nih na jam nih kuæa
u jo ne iz gra ðe nom di je lu gra da sa zat vo re -
nim na è i nom iz grad nje. U dva de se tim go di na -
ma 20. stol je æa nisu usva ja ni novi gra ðe vin ski 
pro pi si jer je tre ba lo re or ga ni zi ra ti uprav ni
apa rat nove drave. Ova re or ga ni za ci ja, to
se gra ðe vin sko ga di je la tièe, bila je zav re na
1931. go di ne, kada je do ne sen je din stve ni
Gra ðe vin ski za kon, a za njim i re gu la cio ni pla -
no vi – u Za gre bu ski ca Re gu la tor ne osno ve
(sl. 12.), koja je bila usvo je na po è et kom tri de -
se tih go di na, a za tim i Ge ne ral ni re gu la cio ni
plan (sl. 13.), koji je za jed no s Gra ðe vin skim
pra vil ni kom bio usvo jen kra jem tri de se tih go -
di na 20. stol je æa. Taj je prav no re gu la cio ni ok -
vir bio na sna zi do 1948. go di ne.
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36 Smre kar, 1902: 561.
37 So ko liæ, Ne ven ka - usme no priop æen je
38 So ko liæ, Ne ven ka - usme no priop æen je
39 Smre kar, 1902: 550.
40 Smre kar, 1902: 548.
41 Smre kar, 1902: 551.
42 Smre kar, 1902: 556.
43 La slo, 2001: 67.
44 La slo, 2001: 66.
45 La slo, 2001: 66.
46 La slo, 1995: 22-29. Bastl je kao pro fe sor Obrtne ko -
le u Za gre bu od go jio ve æi nu ka sni jih po laz ni ka ko le ar hi -
tek tu re Dra ge Ible ra na Aka de mi ji li kov nih um jet no sti u Za -
gre bu (Dra go Ga liæ, La vo slav Hor vat, Stje pan Pla niæ - meðu 
osta li ma).
47 Vrkljan, 1994: 19-20. Ko va è iæ je kao re do vi ti pro fe sor
pred me ta Arhi tek ton ske kom po zi ci je od go jio prve dvi je
ge ne ra ci je di plo ma na ta Teh ni è ke vi so ke ko le u Za gre bu
(Alfred Albi ni, Ju raj Den zler, Egon Ste in mann, Zvo ni mir
Vrkljan - meðu osta li ma).
48 Ju riæ, Ba ri iæ: 2000: 17.
49 Ti met, 1961: 7.
Sl. 10. Ugraðena najamna uglovnica Wagner, Beè,
Linke Wienzeile 38, 1899., O. Wagner.
Lijevo: ugraðena najamna kuæa Wagner, Linke
Wienzeile 40, 1899., O. Wagner
Fig. 10 Built-in corner apartment house Wagner,
Vienna, Linke Wienzeile 38, 1899, O. Wagner
Left: Built-in apartment house Wagner, Linke
Wienzeile 40, 1899, O. Wagner
Sl. 11. Ugraðena najamna uglovnica Wagner, Beè,
Neustiftgasse 40, 1910., O. Wagner
Fig. 11 Built-in corner apartment house Wagner,
Vienna, Neustiftgasse 40, 1910, O. Wagner
ISTRA@IVAN JE ZA GRE BA^KE UGRA\ENE 
NA JAM NE KU]E
RE SE ARCH ON THE BU ILT-IN
APAR TMENT HO U SE
ME TO DO LO GI JA ISTRA@IVAN JA
RE SE ARCH MET HO DO LOGY
U raz dob lju od 1. srpnja 1998. do 1. li sto pa da
2000. go di ne u Drav nom ar hi vu u Za gre bu
(DAZG) istraio sam ar hiv sku gra ðu 1600
kuæa,50 za koje sam sma trao da su ugra ðe ne
na jam ne kuæe, sa gra ðe ne i pre da ne na upo ra -
bu u raz dob lju od 1928. do 1945. go di ne. Po -
dat ke istraivan ja pri ka zao sam u di gi tal noj
bazi po da ta ka.51 U DAZG-u sam pro na ao
 ãKronoloku nu me ra ci ju kuæa 1911. – 14. 2.
1935., po pi sni bro je vi 3288 – 9619,52 koja
sin kro ni zi ra istraene kuæe za raz dob lje od 1.
si je èn ja 1928. do 14. vel ja èe 1935. go di ne.
Ana li zom gra ðev ne sup stan ci je Za gre ba u
raz dob lju od 1928. do 1934. go di ne do ao
sam do de fi ni ci je za gre ba è ke ugra ðe ne na -
jam ne kuæe. Dak le, za gre ba è ka ugra ðe na na -
jam na kuæa je dvo kat na ili vi e kat na kuæa
koja ima pro è el je, ba rem dva zida pri slon je -
na uza zi do ve su sjed nih kuæa, te dvo ri nu
fron tu, od no sno dvo ri na kri la, a sa sto ji se u
ci je lo sti ili pre teito od na jam nih sta no va.
Izdvo je nih 445 ugra ðe nih na jam nih kuæa ana -
li zi rao sam pre ma ur ba ni sti è kim, kon struk tiv -
nim, fun kcio nal nim, od no sno for mal nim pa -
ra me tri ma, te pa ra me tri ma uprav nog po stup -
ka. Ma te ri jal za sta ti sti è ku ana li zu do bi ven je
istraivan jem u ar hi vu, fo to gra fi ran jem pro -
èelja, mje ren jem di gi ta li zi ra no ga ka ta stra
gra da Za gre ba u mje ri lu 1:1000, te pro u è a va -
njem or to fo to-snim ke gra da Za gre ba u mje ri -
lu 1:5000.
RE ZUL TA TI ISTRA@IVAN JA PRE MA
UR BA NI STI ̂  KIM PA RA ME TRI MA
RE SE ARCH RE SULTS AC COR DING TO
UR BAN PA RA ME TERS
Ra spod je la pra vo kut no ga tlocrtnog tipa,
tlocrtnog tipa sa sred njim dvo ri nim kri lom i
tlocrtnog tipa sa sred njim raz ve de nim dvo ri -
nim kri li ma je pra vil na. Tlocrtnog tipa sa sred -
njim raz ve de nim dvo ri nim kri li ma ima raz -
mjer no naj vi e, to je bila po slje di ca ne po sto -
jan ja gra ðe vin skih pro pi sa koji odre ðu ju
oblik zgra de na gra di li tu. Dvo kat ne i tro kat -
ne kuæe èine 4/5 pro duk ci je.
RE ZUL TA TI ISTRA@IVAN JA PRE MA
KON STRUK TIV NIM PA RA ME TRI MA
RE SE ARCH RE SULTS AC COR DING TO
STRUC TU RAL PA RA ME TERS
Po sto tak je zi da ni ca (sl. 2.) u padu, po sto tak
zi da ni ca sa stu po vi ma zi da nim u ce men tnom
mor tu (sl. 3.) osci li ra, po sto tak zi da ni ca sa
stu po vi ma od ar mi ra nog be to na (sl. 1.), kao i
po sto tak kuæa koje ima ju èi sti ske let (sl. 4.),
jest u po ra stu. Ovak va ra spod je la ka rak te ri -
sti è na je za sre di nu u ko joj pre vla da va uho da -
ni za nat ski na è in iz grad nje kuæa, s po è et kom
afir ma ci je in du strij skog na è i na iz grad nje.
Stro po vi sa stav lje ni od drve no ga gred ni ka
po la ko iè e za va ju iz gra ðe vin skog sa sta va
ugra ðe nih na jam nih kuæa. Zgra de s po sve
rav nim kro vom raz mjer no su malo za stup lje -
ne iako je nji ho va za stup lje nost u bla gom po -
ra stu. Re la tiv no naj za stup lje ni ji tip kro vi ta je 
jed no stre ni kosi krov pre ma uli ci, s rav nim
kro vom pre ma dvo ri tu (sl. 14.), to do ka zu je
da su tada vaeæi gra ðe vin ski pro pi si zna è aj -
no ut je ca li na obli ko van je ugra ðe ne na jam ne
kuæe. Po sve rav ni krov ne po jav lju je se isto -
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50 DAZG, ZGD, sign. od 1 do iza 3500.
51 Kah le, 2002: Pri log II. Pre gled ni ka ta log istraenih
ugra ðe nih na jam nih kuæa sa gra ðe nih od 1928. do 1945:
1–58.
52 DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 708.
Sl. 12. Zagreb, 1: 5000, Bez datacije. Skica generalne
regulatorne osnove; izradio XVII. A. odsjek za
regulaciju grada
Fig. 12 Zagreb, 1:5000, No data. Outline of a general
regulation plan; Worked out by XVII. A. Department
of town regulation
dob no sa ske let nim no si vim su sta vom, dak le
ele men ti obli ko van ja No vo ga gra ðen ja po jav -
lju ju se od vo je no. To je ka rak te ri sti è no za sre -
di nu koja po stup no mi jen ja na è in pro duk ci je.
Prim jet no se sman ju je udio stu bi ta s èe li è -
nim tra ver za ma, a po ve æa va udio kon zol nih
stu bi ta. Po è in ju se po jav lji va ti stu bi ta s plo -
è a ma i kra ko vi ma od ar mi ra nog be to na. Udio
zgra da s di za lom u bla gom je po ra stu, ali je u
od no su na zgra de bez di za la nez na tan. Udio
zgra da s cen tral nim gri jan jem je za ne ma riv.
RE ZUL TA TI ISTRA@IVAN JA PRE MA
FUN KCIO NAL NIM PA RA ME TRI MA
RE SE ARCH RE SULTY AC COR DING TO
FUN CTIO NAL PA RA ME TERS
Isklju è i vo stam be ne kuæe (sl. 15.) èine 6/10
svih ugra ðe nih na jam nih kuæa, stam be ne i
trgo va è ke (sl. 16.) oko 1/3, dok je udio osta lih
za ne ma riv. Fun kci je sta no van ja i trgo vi ne iz -
mi je a ne su. Udio ugra ðe nih na jam nih kuæa
sa sta nom ku æe vla sni ka (sl. 17.) èini 1/10 svih
ugra ðe nih na jam nih kuæa, dak le u pro ma tra -
nom su raz dob lju jo uvi jek po sto ja li ru di -
men ti be è ke tra di ci je na jam ne pa la èe s ku æe -
vla sni ko vim sta nom. Na ugra ðe ne na jam ne
kuæe koje ima ju 2 sta na na stu bi te ot pa da
ne to vie od 3/4 svih kuæa, to je stan dar dni
na è in or ga ni za ci je ugra ðe ne na jam ne kuæe.
Na ugra ðe ne na jam ne kuæe koje ima ju 1 stan
na stu bi te ot pa da ne to man je od 1/6 svih
kuæa, to je po slje di ca re la tiv no ve li kog bro ja
uskih par ce la u Za gre bu. Udio ugra ðe nih na -
jam nih kuæa koje ima ju vie od 2 sta na na stu -
bi te prak ti è no je za ne ma riv. Na ugra ðe ne
na jam ne kuæe koje ima ju po drum ske sta no ve
ot pa da 1/3 svih kuæa. Na ugra ðe ne na jam ne
kuæe s ta van skim sta no vi ma ot pa da ju 2/5
svih kuæa. Ve lik po sto tak isko ri ta van ja po -
drum skih ili(i) ta van skih etaa, koje se ne
iska zu ju u kat no sti pre ma doz vo li za upo tre -
bu, svje do èi o fun kcio ni ran ju gra ðe vin ske po -
li ci je, jer je u ne do stat ku pre kom jer nog isko -
ri ta van ja pov ri ne par ce le ku æe vla sni ci ma
osta la mo guæ nost ure ði van ja sta no va u po -
dru mu, od no sno ta va nu, koja je bila do pu te -
na Gra ðev nim re dom. Raz mjer no naj vi e kuæa 
s jed nim sta nom na stu bi te ima dvo sob ni
stan na stu bi te. Naj ve æi broj kuæa s dva sta na 
na stu bi te èine kuæe s dva dvo sob na sta na
na stu bi te (ne to vie od 2/5), za tim su re -
dom po za stup lje no sti kuæe s jed nim jed no -
sob nim i jed nim dvo sob nim sta nom na stu -
bi te (ne to man je od 1/3), kuæe s jed nim
dvo sob nim i jed nim tro sob nim sta nom na
stu bi te (1/10), te kuæe s dva tro sob na sta na
(ne to man je od 1/10). Udio kuæa s osta lim ti -
po vi ma tloc rta je za ne ma riv. Ve li ki broj ti po va 
go vo ri o zah tje vi ma trita na te tu stan dar di -
za ci je. Stan dar dni stan za gre ba è ke ugra ðe ne
na jam ne kuæe u raz dob lju od 1928. do 1934.
go di ne jest dvo sob ni stan, s ud je lom od 1/2
svih sta no va. Jed no sob ni stan ima udio neto
vie od 1/4, s ten den ci jom po ra sta. Tro sob ni
stan ima udio od 1/7, s ten den ci jom pada.
Dak le, na tritu se po veæ a va la po tranja za
man jim sta no vi ma. Udio sta no va u ugra ðe -
nim na jam nim ku æa ma u zbro ju svih sta no va
u ku æa ma s doz vo lom za upo tre bu iz no si
neto man je od 1/4, opet s ten den ci jom po ra -
sta. Pro sje è ni broj sta no va u ugra ðe noj na -
jam noj kuæi iz no si 8, i opet s ten den ci jom po -
ra sta.
RE ZUL TA TI ISTRA@IVAN JA PRE MA FOR MAL NIM
PA RA ME TRI MA
RE SE ARCH RE SULTS AC COR DING TO
FOR MAL PA RA ME TERS
Pod je la pro è el ja pre ma tipu osne si me tri je
po slje di ca je èin je ni ce da go to vo sve ugra ðe -
ne na jam ne kuæe toga raz dob lja ima ju osno
si me tri è nu plo hu pro è el ja u zoni stam be nih
ka to va (sl. 18.), dok je vie od 1/2 pro è el ja
stro go osno si me tri è no (sl. 19.). Asi me tri è no
kom po ni ra nih pro è el ja je za ne ma riv broj.
Samo èe ti ri kuæe (Ga je va 23, Jo sip Pi è man, sl.
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Sl. 13. Zagreb, 1: 15 000, Bez datacije. Generalni
re gulacioni plan; izradio XVII. A. odsjek za regulaciju
grada
Fig. 13 Zagreb, 1:15 000, No data. General regulation
plan; Worked out by XVII. A. Department of town
regulation
20.; Kne za Bor ne 12, Stje pan Gom bo i Mla -
den Ka uz la riæ; Pe trinjska 33, anon.; te Vla ka
60, Dra go Ibler) ima ju asi me tri è no kom po ni -
ra no pro è el je (Vla ka 60 sa stu bi tem na pro -
è el ju) pre ma po stu la ti ma No vo ga gra ðen ja. Iz 
na ve de no ga zak lju è u jem da su stro go osno
si me tri è no pro è el je, od no sno osno si me tri è -
no pro è el je u zoni stam be nih ka to va s asi me -
tri è nim ra spo re dom pro zo ra u pri zem lju rav -
no prav ni sa stav ni ele men ti ge ne ze No vo ga
gra ðen ja u Za gre bu. Pre ma bro ju pro zor skih
osi, naj ve æi udio ima ju pro è el ja s 4 pro zor ske
osi (to ko re spon di ra s po stot kom kuæa koje
ima ju 2 dvo sob na sta na na stu bi te, sl. 17.),
za tim sli je di udio pro è el ja s 3 pro zor ske osi
(to ta ko ðer ko re spon di ra s po stot kom kuæa
koje ima ju 1 jed no so ban i 1 dvo so ban stan na
stu bi te, sl. 18.). Zam je tan je i udio pro è el ja s
2 pro zor ske osi (sl. 15.). Iz ovo ga sli je di na è e -
lo da sva ka soba gle da na uli cu s po jed nim
pro zo rom. Pod je la pro è el ja pre ma tipu pro zo -
ra izvre na je pre ma na è e li ma koja su iz ne se -
na u knji zi Gu sta va Adol fa Plat za ãA rhi tek tu ra
naj no vi jeg doba.53 Ti po vi pro zo ra koji zna -
èajno sud je lu ju u obli ko van ju pro è el ja ugra -
ðe nih na jam nih kuæa jesu dva poloena pro -
zo ra: trok ril ni (sl. 16.) u ne to vie od 1/3 svih
pro è el ja i èet ve rok ril ni (sl. 17.) u neto vie od
1/7 svih pro è el ja. Kva drat ni tip trok ril nog pro -
zo ra s vo do rav nom pre è kom, koji je ka rak te ri -
sti è an za Otta Wa gne ra i nje go vu kolu, sud -
je lu je u neto man je od 1/4 svih pro è el ja.
Udio svih osta lih ti po va je za ne ma riv. Pro è e -
lja No vo ga gra ðen ja, koja se sa sto je od
poloenih pro zo ra, za tim bilo rav ne bilo vo do -
rav no struk tu ri ra ne plo he pro è el ja, ali bez
kor don skih vi je na ca, po jav lju ju se 1929. go di -
ne. Nji hov udio brzo ra ste, da bi veæ 1931. bio
iz jed na è en s ud je lom osta lih pro è el ja (sl. 21.).
Od 1932. go di ne na dal je udio pro è el ja No vo -
ga gra ðen ja je pre vla da va ju æi (sl. 22.).
RE ZUL TA TI ISTRA@IVAN JA PRE MA
PA RA ME TRI MA UPRAV NOG PO STUP KA
RE SE ARCH RE SULTS AC COR DING TO
AD MI NI STRA TI VE PRO CE DU RE
PA RA ME TERS
U raz dob lju od 1928. do 1934. udio jav no ga
ka pi ta la (zak lad nog i grad skog) bio je za ne -
ma riv. Ugra ðe ne na jam ne kuæe bile su gra ðe -
ne pri vat nim ka pi ta lom, od no sno ugra ðe ne
na jam ne kuæe gra di li su po du zet ni ci. Meðu
nji ma bio je ve lik broj ido va. to se tièe gu -
sto æe, pri vat ni je ka pi tal bio ra scjep kan.
Ovla te ni gra di tel ji i gra di teljske tvrtke iz ve li
su vie od 3/5 svih ugra ðe nih na jam nih kuæa
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53 Platz, 1927: 147.
Sl. 15. Aksonometrija ugraðene najamne kuæe
Neuberger, Zagreb, Vrbaniæeva 7, 1934., attr. Z.
Paveiæ za poslovnicu L. Neuberger
Fig. 15 Built-in apartment house Neuberger,
axonometric projection, Zagreb, Vrbaniæeva 7, 1934,
attr. Z. Paveiæ for the branch office L. Neuberger
Sl. 16. Ugraðena najamna kuæa Neuberger, Zagreb,
Vrbaniæeva 7.
Lijevo: ugraðena najamna kuæa Auspitz-Heisler,
Vrbaniæeva 5, 1933., L. Kalda
Fig. 16 Bu ilt-in apar tment ho u se Ne u ber ger, Za greb,
Vrba ni æe va 7.
Left: built-in apartment house Auspitz-Heisler,
Vrbaniæeva 5, 1933, L. Kalda
Sl. 17. Perspektiva ugraðene najamne kuæe
Longhino-Bernetich, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934., J.
Korka, Ð. Krekiæ, G. Kiveroff i V. terk
Fig. 17 Built-in apartment house Longhino-Bernetich,
perspective, Zagreb, Zvonimirova 43, 1934, J. Korka,
Ð. Krekiæ, G. Kiveroff & V. terk
Sl. 14. Perspektiva ugraðene najamne kuæe Kikinis,
Zagreb, Krajika 4, 1931., anon. za poslovnicu I.
Fischer
Fig. 14 Built-in apartment house Kikinis, perspective,
Zagreb, Krajika 4, 1931, anon. for the branch office
I. Fischer
u Za gre bu u raz dob lju od 1928. do 1934. go di -
ne. Naj vi e za stup lje ni iz vo ðaè jest ovla te ni
gra di telj Stje pan Ster le sa 29 ugra ðe nih na -
jam nih kuæa. Gra di teljske tvrtke iz vo de kuæe
uglav nom po du zet ni ci ma.54 Inen jer ske
tvrtke iz vo de kuæe za pro da ju ili po du zet ni è ke 
kuæe. Naj ve æa pro duk ci ja ugra ðe nih na jam -
nih kuæa bila je 1931. go di ne. Kod ne to vie
od 3/4 svih kuæa pro sje è no je vri je me gra ðe -
nja man je od go di nu dana. Kod ovla te nih
gra di tel ja od no sno zi dar skih maj sto ra u na è e -
lu zgra du je pro jek ti rao iz vo ðaè. Kada je dvo -
kat ni cu ili vi e kat ni cu iz vo dio ovla te ni zi dar -
ski maj stor, po sto ja le su dvi je mo guæ no sti:
kada se ra di lo o ovla te no me zi dar skom maj -
sto ru uz su pot pis ovla te no ga gra di tel ja,
tada je ovla te ni zi dar ski maj stor bio pro jek -
tant i iz vo ðaè, a gra di telj je vrio nad zor; od -
no sno kada se ra di lo o gra ðe vin skom po du -
ze æu, tada je nam je te ni ovla te ni gra di telj u
svoj stvu teh ni è kog po slo vo ðe bio pro jek tant i 
vrio nad zor grad nje, a gra ðe vin sko po du ze -
æe bilo je iz vo ðaè. Ovla te ni ar hi tek ti ili ine -
n je ri ar hi tek tu re pro jek ti ra li su i iz vo di li ugra -
ðe ne na jam ne kuæe.55 Ovla te ni ci vil ni (gra -
ðe vin ski) inen je ri bili su vo di tel ji po slov ni ca. 
Neki ovla te ni gra ðe vin ski inen je ri po jav lji -
va li su se kao pro jek tan ti i iz vo ða èi. U ve li kim
po slov ni ca ma vo di tel ji su po slov ni ca pre pu -
ta li mla dim ar hi tek ti ma pro jek ti ran je, a oni
sami pot pi si va li su nac rte.56
DI SKU SI JA
DI SCUS SION
Iako je ja sno da je pre ma po ka za tel ji ma iz -
grad nje Za greb bio prak ti è no dio nje ma è ko ga
eko nom skog po dru è ja, u Za gre bu nisu gra ðe -
na na sel ja za rad ni ke sa sub ven cio ni ra nom
sta na ri nom (Sie dlun gen) u zna è aj ni jem om je -
ru. Na pro tiv, ono to su za iz grad nju nje ma è -
kih gra do va bila na sel ja, to je za Za greb bila
ugra ðe na na jam na kuæa. Ugra ðe nim na jam -
nim ku æa ma iz gra ðen je pro stor ne ka da nje -
ga Za gre ba è kog zbo ra i oko li ce koji se u doba
iz grad nje, dak le u dva de se tim i tri de se tim go -
di na ma 20. stol je æa, zvao Sta ro saj mi te.
Ugra ðe ne na jam ne kuæe po di za ne su u svim
po dru è ji ma gra da za koje je vri je dio zat vo re ni
na è in iz grad nje, dak le i na po dru è ju Tra ti ne,
koje je Re gu la tor nom osno vom bilo odre ðe no 
za po di zan je rad ni è kih sta no va. Bilo je do pu -
te no po di za ti ugra ðe ne na jam ne kuæe u ni zo -
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54 Stje pan Ster le kuæ ni je gra di telj obi tel ji Te de ski.
55 Ovla te ni ar hi tekt Bog dan Pe tro viæ, od no sno ovla -
te ni gra di telj ing. arh. Ili ja Ba do vi nac.
56 Po slov ni ca Ignjat Fi scher.
Sl. 19. Perspektiva ugraðene najamne kuæe Uzelac, Zagreb, Krnjavoga 23, 1930., anon.
Desno: ugraðena najamna uglovnica Zaklade dr. Jurja erjaviæa, Krnjavoga 25, 1929., A. Albini
Fig. 19 Built-in apartment house Uzelac, perspective, Zagreb, Krnjavoga 23, 1930, anon
Right: built-in corner apartment house of the Foundation of dr. Juraj erjaviæ, Krnjavoga 25, 1929, A. Albini
Sl. 18. Ugraðena najamna kuæa Rechnitzer, Zagreb,
Nova cesta 25, 1934., anon.
Fig. 18 Built-in apartment house Rechnitzer, Zagreb,
Nova cesta 25, 1934, anon.
Sl. 20. Perspektiva ugraðene najamne kuæe Puk,
Zagreb, Gajeva 23, 1933., J. Pièman, S. Hribar i I.
Velikonja
Fig. 20 Built-in apartment house Puk, perspective,
Zagreb, Gajeva 23, 1933, J. Pièman, S. Hribar & I.
Velikonja
vi ma od tri, od no sno èe ti ri kuæe, gdje su kraj -
nje kuæe po luu gra ðe ne, a one u sre di ni ugra -
ðe ne. Bu du æi da su Kon zer va tor ski pla no vi za
Gor nji grad i Kap tol (uz ka te dra lu) bili do ne -
se ni pa ra lel no s Ge ne ral nim re gu la cio nim
pla nom i Gra ðe vin skim pra vil ni kom, dak le
kra jem tri de se tih go di na 20. stol je æa, na Opa -
to vi ni i u Tka lè i æe voj uli ci bilo je sa gra ðe no
ne ko li ko na jam nih kuæa koje se nisu uk la pa le
u po vi je snu struk tu ru.
Pro è el je za gre ba è ke ugra ðe ne na jam ne kuæe
u raz dob lju od 1928. do 1934. ima osim pri -
zem lja jo dva, od no sno tri stam be na kata.
Uku pan pro sje è ni broj svih ka to va jest dva do
tri kata vie nego broj stam be nih ka to va iz -
nad pri zem lja. To zna èi da se ne ri jet ko u jed -
noj kuæi na la ze jo ba rem po drum ski ili ta van -
ski sta no vi, a pri li è no èe sto i jed ni i dru gi. Jo
je dan èe sto ko ri te ni na è in za po ve æan je bro -
ja ka to va, od no sno za po ve æan je isko ri sti vo -
sti par ce le, bilo je iska zi van je su te re na ili po -
lu ka ta, bu du æi da je tek Gra ðe vin ski pra vil nik
iz 1940. go di ne iz ri je kom pro pi si vao da se po -
lu kat ima ra è u na ti kao puni stam be ni kat.
Gra ðev nim re dom bilo je pro pi sa no da stro -
po vi po dru ma, lo ka la i vee u pri zem lju te stu -
bi ta budu ob vez no od ma siv nog ma te ri ja la.
Time je omo gu æe na ugrad ba ele me na ta od
èe li ka od no sno ar mi ra nog be to na. Jo pri je
Prvo ga svjet skog rata bila je do pu te na prim -
je na stro po va ãSieg wart u zgra dar stvu, a
kra jem dva de se tih go di na po è e li su se ko ri sti -
ti i stro po vi ãI steg. U to se doba po è eo uè e -
sta li je prim jen ji va ti i ske let ni kon struk tiv ni
su stav. Zbog toga to su do po ja ve nu me ri è -
kih me to da sta ti è kog ra è u na bili ra è u na ni kao
sloeni su sta vi stu po va, gre da i plo èa, prvi
ske le ti do i ma li su se zde pa sto jer nisu ima li
onu la ko æu kak vu ima ske let iz ra è u nan nu me -
ri è kim me to da ma ili iz vo ðen od isku snog
stru èn ja ka. Znat ni je su ko ri te ni stro po vi od
mon tanih pre fa bri ci ra nih be ton skih ele me -
na ta (ãI steg, ãJu go ra pid, ãJu go strop).
Odred ba Gra ðev nog reda da kro vi te pre ma
uli ci mora biti koso, od no sno tek u slu è a ju po -
è et ka iz grad nje u no vom blo ku prva bi sa gra -
ðe na kuæa odre ði va la hoæe li kro vi te biti rav -
no ili koso, omo gu æi la je op sta nak ko so ga
kro va sve do po sli je Dru go ga svjet skog rata.
Gra ðev ni red pro pi si vao je mi ni mal nu ve li è i -
nu glav nih pro sto ri ja sta na. Ona je za sobu i
hal iz no si la 18 m2, a za sluin sku sobu 5 m2.
Re fe ren ti gra ðe vin ske po li ci je ima li su pra vo
crve nom olov kom isprav lja ti nac rte, od no sno
mi jen ja ti na ziv pro sto ri je ako di men zi je nisu
mo gle za do vol ji ti pro pis. Ovak vom efi ka -
snom kon tro lom bilo je omo gu æe no strik tno
po ti van je gra ðe vin skih pro pi sa i, u kraj njoj
kon zek ven ci, za ti ta sta na ra. Ako se uzme u
ob zir da vie od 70% ugra ðe nih na jam nih
kuæa toga raz dob lja ima ka rak te ri sti è an tlocrt
sa sred njim dvo ri nim kri lom ili sa sred njim
raz ve de nim dvo ri nim kri li ma, moe se reæi
da pro sje è an dvo sob ni stan u ugra ðe noj na -
jam noj kuæi toga raz dob lja ima tlocrtnu di spo -
zi ci ju za gre ba è kog tloc rta. Glav na je kva li te ta
sta na hal, pro sto ri ja koja slui za vezu iz me ðu 
svih fun kcio nal nih gru pa sta na, a bu du æi da je 
pro stran, moe po sluiti i kao stam be na pro -
sto ri ja, od no sno pro dueni dnev ni bo ra vak.  
Odred ba Gra ðev nog reda o tome da pro è el ja
kuæa mo ra ju pri stoj no iz gle da ti omo gu æi la je
Grad skom po gla var stvu da pu tem Odbo ra za
pro è el ja kon tro li ra estet ski iz gled ma sov ne
pro duk ci je kuæa. Osim toga, ista je odred ba
bila na sna zi jo od 1857. go di ne, èime je bila
stvo re na tra di ci ja pri stoj nog iz gle da kuæa. Toj 
tra di ci ji Za greb zah val ju je mo nu men tal nost
svo jih uli ca i trgo va. Glav ni pro ta go ni sti ko -
lo van ja gra di tel ja i ar hi te ka ta u Za gre bu bili
su uè e ni ci Otta Wa gne ra - Vje ko slav Bastl i
Vik tor Ko va è iæ. Oni su kod Wa gne ra na u è i li da 
se si me tri è nim pro è el jem po stie oz bil jnost i
ured nost pro è el ja zgra de u grad skom blo ku.
Isto su tako na u è i li da se pri zem lje moe obli -
ko va ti asi me tri è no a da se ne na ru i oz bil j -
nost pro è el ja ako se plo ha pro è el ja u stam be -
nim ka to vi ma obli ku je osno si me tri è no. Ova
saz nan ja pre no si li su na svo je uè e ni ke, koji æe 
upra vo na ovaj na è in dati osob ni pe è at ugra -
ðe nim na jam nim ku æa ma No vo ga gra ðen ja.
Zavrni vi je nac, kao i istak nu ti por tal, obli ku -
je se osob no. Ni jed na ugra ðe na na jam na
kuæa nema po sve jed nak por tal. Èak se i na
zgra da ma bli zan ka ma u zoni por ta la i sok la
mogu za pa zi ti fini in di vi dual ni de tal ji koji jed -
nu raz li ku ju od dru ge. Ipak, prva kuæa koja
udo vol ja va po stu la ti ma No vo ga gra ðen ja nije 
ugra ðe na na jam na kuæa, veæ ugra ðe na na -
jam na uglov ni ca er ja vi æe ve zak la de u Uli ci
Krnja vo ga 25 (ar hi tekt Alfred Albi ni, sl. 19.).
ZAK LJU^AK
CON CLU SION
Za raz li ku od Beèa, gdje je iz me ðu 1923. i
1934. go di ne bilo sa gra ðe no 64.000 no vih
sta no va u pro gra mu so ci jal ne na jam ne iz -
grad nje (Ge me in de woh nungsbau),57 u Za gre -
bu se iz me ðu dva svjet ska rata ma sov no gra -
de ugra ðe ne na jam ne kuæe.
Ugra ðe na na jam na kuæa bila je uv je to va na
po sto je æim Gra ðev nim re dom i Re gu la tor nom 
osno vom, a pom no kon tro li ra na gra ðe vin -
skom po li ci jom. Po di gnut je ve lik broj ugra ðe -
nih na jam nih kuæa. To je bio uho da ni po sao
koji je do no sio do bru za ra du. Bo ga ti ji ku æe -
vla sni ci ek spe ri men ti ra li su s no vim kon -
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Sl. 21. Perspektiva ugraðene najamne kuæe Ungar-
-Mezera, Zagreb, Martiæeva 13, 1931., D. Ibler
U prednjem planu ugraðena najamna uglovnica
Medjunarodne banke d.d., Martiæeva 11, 1928., Z.
Vrkljan za poslovnicu I. Fischer
Fig. 21 Built-in apartment house Ungar-Mezera,
perspective, Zagreb, Martiæeva 13, 1931, D. Ibler
Foreground: built-in corner apartment house of the
International bank d.d., Martiæeva 11, 1928, Z.
Vrkljan for the branch office I. Fischer
Sl. 22. Perspektiva ugraðene najamne kuæe Schön,
Zagreb, Gunduliæeva 34, 1932., attr. M. Kovaèeviæ za
poslovnicu E. Schön
Fig. 22 Built-in apartment house Schön, perspective,
Zagreb, Gunduliæeva 34, 1932, attr. M. Kovaèeviæ for
the branch office E. Schön 57 * * * 1934: 77-82.
struk tiv nim sklo po vi ma. Na è in pro jek ti ran ja i
iz ved be bio je mak si mal no efi ka san. Ova je
za jed ni ca bila vrlo kon zer va tiv na kada je o
no vo ta ri ja ma ri jeè, ali kada se ned vo smi sle no 
uv je ri la u pred nost no vo ga, tada je novo pre -
u ze la bez po vrat ka na sta ro.
Tim je na è i nom na sta lo oè i æe no za gre ba è ko 
pro è el je No vo ga gra ðen ja jer je kva li tet na iz -
ved ba ple me ni tim ma te ri ja li ma bila jef ti ni ja
od iz ved be uk ra sa i tu ka tu ra. Tak va sre di na 
in te li gen tno je tran sfor mi ra la obra sce pre u -
ze te iz pe rio di ke, pa joj se nije mo glo do go di -
ti da iz bo rom sred stva grad nje  pre uz me ne a -
dek va tan i ne flek si bi lan kon struk tiv ni su -
stav.
Zna è en je za gre ba è ke ugra ðe ne na jam ne kuæe 
za po sta nak No vo ga gra ðen ja u Hrvat skoj i za
raz voj za gre ba è ke ko le jest u kon ti nu i te tu
prih va æan ja no vo ga i ko eg zi sten ci ji no vo ga
sa sta rim, te u vi so kom stan dar du bro ja iz gra -
ðe nih kuæa, to jest kva li tet nom sred njem slo -
ju gra ðev ne sup stan ci je.
Za gre ba è ka je ugra ðe na na jam na kuæa pre ma 
ono dob nim mje ri li ma anak ro ni zam koji se
do go dio zbog toga to su ta da nji dru tve ni
od no si jo uvi jek uglav nom u za nat skoj, a ne
in du strij skoj fazi. Za nim lji va je po ja va da tak -
vo dru tvo pri li kom obli ko van ja pro è el ja svo -
jih kuæa pre u zi ma ono to je toga tre nut ka u
svi je tu, u do slov nom smi slu ri je èi, ãmo der -
no. Ne o spor na kva li te ta tog anak ro niz ma
jest kon ti nu i tet vi so kog stan dar da sred njeg
slo ja gra ðev ne sup stan ci je.
Pre ma tome, za gre ba è ka ugra ðe na na jam na
kuæa kao re pre zen tant za gre ba è ke ko le ima
svo ju ne sum nji vu eu rop sku, pa i svjet sku vri -
jed nost.
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ca, za tim kuæ ni broj), ukup no oko 3500 svenje -
va, do sad mik ro fil mi ra no (MF) ne to vie od dvi -
je tre æi ne gra ðe
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Saetak
Sum mary
Built-in Apartment Houses in Zagreb between 1928 and 1934
The bu ilt-in apar tment ho u se in Za greb can be de fi -
ned as a two-sto rey or mul ti-sto rey bu il ding with a
front and a bac kyard fa ca de and its side walls le a -
ned on the walls of ad ja cent bu il dings. It con sists
en ti rely or partly of ren ted apar tments.
The plan type of the apar tment ho u se in Za greb is
cha rac te ri zed by a cen tral bac kyard ex ten sion or
two se pa ra te bac kyard ex ten sions con si sting of 
two one-be dro om apar tments to the sta ir ca se.
In 1850 me die val settlments of the Za greb re gion
mer ged to get her into an in te gral ur ban en tity. Bu il -
ding re gu la tions came into for ce in 1857 fol lo wed
by the first Re gu la tion plan in 1865. After the 1880
earthqua ke, the town star ted to de ve lop ra pidly. A
new Re gu la tion plan was in tro du ced in 1888 with
the ef fect of for ming, by me ans of a block type of
con struc tion, block are as bor de red by the stre ets
of Ili ca, Vla ka, He in ze lo va, the ra il ro ad Dugo
Selo-Za pre iæ and the Èrno me rec stre am. In the pe -
riod fol lo wing World War I, the town grew into a
com mer cial and ban king cen tre of the new So -
uth-Sla vic sta te and re ta i ned this pre sti gio us sta -
tus un til the sta te di sin te gra tion in 1941. Much cre -
dit for such a de ve lop ment goes to the Je wish po pu -
la tion.
An ex ten si ve re se arch was car ried out in the Na tio -
nal Archi ves in Za greb in the pe riod bet we en 1 Ja -
nuary 1998 and 30 Sep tem ber 2000 with the aim of
exa mi ning fi les of 1600 apar tment ho u ses bet we en
1928 and 1945. Urban, struc tu ral, fun ctio nal and
for mal pa ra me ters were tho ro uhgly in ve sti ga ted as 
well as pa ra me ters re gar ding ad mi ni stra ti ve pro ce -
du re for each apar tment ho u se. The pho to graph of
each bu il ding front was ta ken. An in ven tory-type
da ta ba se of all exa mi ned apar tment ho u ses was
en clo sed in the ma sters the sis. Sta ti sti cal anal ysis
of 445 bu il dings was car ried out ta king into con si -
de ra tion only tho se bu il dings which fit the de fi ni -
tion of a Za greb-style bu ilt-in apar tment ho u se in
the pe riod bet we en 1928 and 1934.
Two and three-sto rey apar tment ho u ses abo ve the
gro und-flo or le vel make up four fifths of all bu il -
dings. The apar tment ho u ses cha rac te ri zed by a
plan type with a cen tral bac kyard ex ten sion or two
se pa ra te bac kyard ex ten sions make up two thirds
of all bu il dings. The per cen ta ge of bu il dings with
par tial and full ske le ton struc tu re was on the in cre -
a se in the co ur se of time. The most wi de spre ad
type of roof was a sin gle-pitch roof to the stre et
with a flat roof to the bac kyard. The re is a re la ti vely
lar ge per cen ta ge of apar tment ho u ses with ba se -
ment apar tments and at tics con ver ted into apar -
tments. Re si den tial apar tment ho u ses with com -
mer cial pre mi ses on the gro und-flo or make up one
third of all bu il dings. A stan dard type of plan or ga -
ni za tion con sists of two apar tments to the sta ir ca se 
whe re as the stan dard apar tment is a one-be dro om
apar tment. Almost all bu ilt-in apar tment ho u ses in
this pe riod had axially symme tri cal front sur fa ce at
the le vel of re si den tial sto ries whe re as more than
half of the fronts were strictly axially symme tri cal.
In 1929 a new type of fronts in line with mo dern ar -
chi tec tu ral ten den cies ap pe a red. It con si sted of ho -
ri zon tally pla ced win dows as well as flat or ho ri zon -
tally struc tu red front sur fa ces wit ho ut cor ni ces.
Shortly af ter wards, in 1932, they fi nally pre va i led.
Bu ilt-in apar tment ho u ses were fi nan ced by pri va te
ca pi tal in ve stments. The re was a lar ge num ber of
Je wish pe o ple among the in ve stors. Li cen sed bu il -
ders and con struc tion com pa nies exe cu ted more
than three fifths of the se bu il dings. The ave ra ge
con struc tion time took up less than a year for more
than three fo urths of the bu il dings.
The bu ilt-in apar tment ho u se was con di tio ned by
Bu il ding re gu la tions and the Re gu la tion plan in for -
ce and ca re fully su per vi sed by bu il ding in spec tors.
It was a well-esta bli shed bu si ness ge ne ra ting sub -
stan tial pro fit. We althy apar tment ho u se-ow ners
ex pe ri men ted with new struc tu ral systems. De sign
and exe cu tion were both re mar kably ef fi cient. Bu il -
ding con trac tors and bu il ders were mostly con ser -
va ti ve and used to stick to tra di tion. Ho we ver, in
case they re a li zed the ad van ta ges of in no va tions,
they wil lingly adop ted them. As a re sult, a sim ple
and pu ri fied front of  Mo dern ar chi tec tu re emer ged; 
in ad di tion, pre cio us ma te rials pro ved to be che a -
per than or na men ta tion and stuc co. The si gni fi can -
ce of the bu ilt-in apar tment ho u se for Mo dern Cro a -
tian ar chi tec tu re as well as for the de ve lop ment of
the Za greb scho ol lies in the con ti nu o us ac cep tan -
ce of in no va tions and the ir co-exi sten ce with the
tra di tion as well as in a high stan dard of the bu ilt
bu il dings. The bu ilt-in apar tment ho u se may be
con si de red anac hro ni stic com pa red to the stan -
dards of that pe riod sin ce it ap pe a red as a re sult of
so cial re la tion ships which were still in the ir craft
pha se, not in the in du strial one. Such a so ciety
usually ta kes over mo dern world trends of a par ti -
cu lar pe riod in de si gning bu il ding fronts. Unde nia -
ble qua lity of that anac hro nism is evi dent in the
con ti nu ity of a high stan dard of re si den tial ho u sing
con struc tion. The Za greb-style bu ilt-in apar tment
ho u se, as a re pre sen ta ti ve of the Za greb scho ol,
has its con fir med Eu ro pe an and world va lue.
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do 14. vel ja èe 1935. go di ne, a men tor je bio prof.
dr. sc. Ni ko la Fi li po viæ. Stru è ni je su rad nik za pret -
hod na odo bren ja i po seb ne uv je te za ti te u Grad -
skom za vo du za za ti tu spo me ni ka kul tu re i pri ro de 
u Za gre bu.
DAR KO KAH LE, Dipl.Eng.Arch., M.Sc., born in 1962 in
Za greb. He gra dua ted from the Fa culty of Archi tec -
tu re, Uni ver sity of Za greb in 1989 un der the su per -
vi sion of the pro fes sor Ni ko la Fi li po viæ. After fi ni -
shing his post-gra dua te study pro gram on the Bu ilt
He ri ta ge, he got his ma sters de gree in 2002 with a
the sis en tit led ãBu ilt-in Apar tment Ho u se in Za greb 
bet we en 2 Ja nuary 1928 and 14 Fe bruary 1935, and 
su per vi sed by the pro fes sor Ni ko la Fi li po viæ. He is a
re se arch as si stant in char ge of pre li mi nary ap pro -
vals and spe cial con di tions of pro tec tion in the City
Insti tu te for Con ser va tion and Pre ser va tion of Cul -
tu ral Mo nu ments and Na tu re in Za greb.
DAR KO KAH LE
